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ABSTRACT 
The rapid growth of the population is one of the supporting factors that cause the emergence of residential 
developer. In residential business ,many risks that must be faced by developers. If risks are not controlled 
properly, it will result in a loss for the developer, in terms of cost, quality, and time. The objective of the 
study is to identify the level of risk and response for residential developers in Surabaya. The method used 
is survey method using questionnaires and the respondents are developers. futthermore,  the analysis used 
in this study is a risk matrix. The results showed that the competition has a high level of risk. In the other 
hand, the society economy and the quality of work assurance has moderate risk level. The risk response of 
bussiness competition need the character or speciality that differ from one developer to another. 
Moreover,The risk response of society economy need for housing at affordable prices by the community 
(market aspects) and find low interest rates, while the risk response of work quality need for good 
implementation and supervision. 
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ABSTRAK 
Pesatnya pertumbuhan penduduk merupakan salah satu faktor pendukung munculnya pengusaha 
perumahan, dalam usaha bisnis perumahan banyak risiko yang harus dihadapi pengembang perumahan. 
Jika risiko tidak terkendali dengan baik, maka akan mengakibatkan kerugian bagi pengembang, baik dari 
segi biaya, mutu, maupun waktu. Tujuan penelitian adalah untuk mengidentifikasi tingkat risiko dan 
respon pada pengembang perumahan di wilayah Surabaya. Metode penelitian yang digunakan adalah 
metode survai menggunakan kuesioner dan respondennya adalah para pengembang, analisis menggunakan 
matrik risiko. Hasil penelitian menunjukkan bahwa persaingan usaha mempunyai tingkat risiko tinggi 
sedangkan ekonomi masyarakat dan jaminan mutu pekerjaan mempunyai tingkat risiko sedang. Respon 
risiko untuk persaingan usaha yaitu perlu adanya karakter atau ciri khas yang beda dengan pengembang 
perumahan yang lain, untuk respon risiko ekonomi masyarakat adalah perlunya perumahan dengan harga 
yang terjangkau oleh masyarakat (aspek pasar) serta mencari suku bunga kredit yang rendah, sedangkan 
respon risiko jaminan mutu pekerjaan adalah perlunya pelaksanaan dan pengawasan yang baik. 
 
Kata kunci: pengembang, identifikasi risiko, respon risiko  
 
PENDAHULUAN 
Kota Surabaya merupakan kota terbesar ke-2 di Indonesia [4]. Bisnis perumahan 
menjadi bisnis yang strategis dikarenakan keuntungan dan faktor pertumbuhan penduduk yang 
diperoleh cukup signifikan, tetapi kemungkinan pengembang mendapat kerugian seperti 
pengelolaan cash flow yang kurang baik, regulasi pemerintah yang tidak diantisipasi dengan 
benar. Dilihat dari segi ekonomi industri perumahan diprediksi akan mengalami pertumbuhan, 
beberapa indikasi yang dilakukan pemerintah Indonesia seperti perijinan dipermudah, nilai 
tukar rupiah yang mulai stabil dan pembangunan infrastruktur yang berjalan  
 
TINJAUAN PUSTAKA 
Perumahan adalah kelompok rumah yang berfungsi sebagai lingkungan hunian yang 
dilengkapi dengan sarana dan prasarana lingkungan.  Dalam kegiatan sehari – hari orang yang 
berada di luar untuk melakukan aktivitas seperti sekolah,bekerja, dan aktivitas lain sehingga 
rumah mempunyai fungsi sebagai tempat yang nyaman untuk beristirahat. Hal ini berarti rumah 
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bukan hanya sebagai tempat tinggal, tetapi juga tempat untuk menunjukkan status sosial dari 
pemilik rumah. 
 
Definisi Risiko Pada Pengembang Perumahan  
Secara umum, Risiko memiliki konotasi negatif dan sebagian besar menggambarkan 
kemungkinan perkembangan masa depan yang tidak menguntungkan. Risiko adalah inti dari 
seluruh bisnis, peluang dan tidak ada peluang tanpa risiko. Semakin tinggi risiko semakin tinggi 
peluang mendapatkan keuntungan dan semakin tinggi dampak negatif yang timbul. 
 
Jenis Risiko Dalam Pengembangan Perumahan 
Menurut Partamihardja (2016) [1] Dalam hal pengembang, proses dimulai dengan 
pemilihan faktor lokasi, ide/gagasan proyek dan modal sampai objek perumahan yang siap 
dihuni. Jenis risiko yang ada dalam pengembangan proyek adalah risiko keuangan, risiko legal, 
risiko politik serta kebijakan, risiko teknis, risiko manajemen, risiko pemasaran, dan risiko 
alam. 
 
Metodelogi Penelitian Survei  
Rancangan penelitian survei menggunakan cross-sectional survey yaitu data yang 
dikumpulkan pada suatu waktu tertentu dari sekelompok pengamatan (bisa mencakup populasi 
atau sebagian populasi) untuk menggambarkan populasi pada waktu tersebut. Penelitian yang 
dilakukan berupa survai dalam bentuk kuesioner. Responden pada penelitian adalah 6 
pengembang yang berada di Surabaya baik pengembang yang baru memulai bisnis perumahan 
maupun yang sudah pengalaman dalam bidang perumahan dengan harga jual dibawah 1,5M. 
Purposive Sampling yaitu sampel diambil berdasarkan tujuan tertentu sehingga tujuan 
penelitian dapat terpenuhi. Dalam penelitian diperlukan sarana berupa kuesioner yang akan 
membantu responden menjawab sejumlah pertanyaan yang disediakan. Pertanyaan yang 
terdapat dalam kuesioner ini sebagai berikut : 
1. Bagian I berisi tentang profil/identitas seperti pengisi kuesioner seperti 
nama,umur,pendidikan,jabatan, tipe rumah,harga jual. 
2. Bagian II berisi tentang pertanyaan probabilitas dan dampak pada suatu risiko yang tujukan 
kepada responden  
 
Analisis Risiko 
Analisis risiko menggunakan matriks probabilitas dan dampak. Menurut PMBOK (2004) 
[2] Probability dan Impact Matrix digunakan untuk mengukur tingkat risiko, yaitu : 
1. Kemungkinan (Probability), adalah kemungkinan (Probability) dari suatu kejadian yang 
tidak diinginkan. 
2. Dampak (Impact), adalah tingkat pengaruh atau ukuran dampak (Impact) pada aktivitas 
lain. 
Tingkat risiko merupakan perkalian dari skor probabilitas dan skor dampak yang didapat 
dari responden (Well-Stam, et.al., 2004) [3]. 
Tingkat Risiko (R) = Kemungkinan (P) x Dampak (I)........................................................ (3.2) 
HASIL DAN PEMBAHASAN 
Analisis Variabel  Risiko 
Analisis variabel risiko dilakukan untuk menganalisa survey utama. Analisis dilakukan 
terhadap penilaian probabilitas risiko dan dampak risiko terhadap aspek Finansial,Legal,Politik 
dan kebijakan,Teknis,Manajemen,Pemasaran dan Alam. Analisis menggunakan metode 
Severity Indeks (SI).  
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Perhitungan Penilaian Tingkat Risiko  
Sebelum melakukan analisa risiko, katagori risiko yang didapat sebelumnya 
dikonversikan dalam bentuk angka, setelah didapat kategori dari probabilitas dan dampak maka 
dilakukan analisis nilai risiko terdapat 3 kategori yaitu rendah, sedang dan tinggi. Untuk 
perhitungan tingkat risiko selanjutnya menggunakan tabel 4.1  
Tabel 4.1 Penilaian Tingkat Risiko 
No Variabel Risiko 
P I 
P X I 
Kategori 
Riko Probabilitas Dampak 
1 Suku Bunga bank yang tinggi 2 3 6 Sedang 
2 Penurunan Harga Aset Rumah 2 3 6 Sedang 
3 
Rendahnya pendapatan 
masyarakat memperlambat 
penjualan unit rumah 
3 3 9 Sedang 
4 
Kenaikan harga material pada 
saat pembangunan perumahan 
3 3 9 Sedang 
5 
Adanya Tambahan biaya pada 
saat pelaksanaan proyek 
2 3 6 Sedang 
6 
Pembayaran denda akibat 
terlambat pembayaran ke bank 
atau distop pembelian rumah 
konsumen oleh pihak bank 
2 2 4 Rendah 
7 
Keterlambatan syarat perijinan 
(IMB) pembangunan sehingga 
proyek berhenti 
2 2 4 Rendah 
8 
Adanya kontrak yang tidak 
sesuai dalam pembelian unit 
rumah antara konsumen dan 
pengembang 
1 2 2 Rendah 
9 
Adanya penambahan pekerjaan 
(CCO) tetapi pihak 
pengembang keberatan 
2 2 4 Rendah 
10 
Tidak bias mengerjakan 
bangunan sesuai gambar akibat 
kondisi lapangan yang tidak 
memungkinkan sehingga harus 
ada perubahan desain 
2 3 6 Rendah 
11 
Perbedaan pandangan terhadap 
hasil pekerjaan perumahan 
dengan apa yang dibayangkan 
oleh konsumen 
 
2 3 6 Rendah 
12 
Adanya Preman yang tidak 
suka dengan pembangunan 
perumahan atau meminta 
kebijakan terhadap 
pembangunan perumahan 
2 2 4 Rendah 
13 Demo terkait pembangunan 1 2 2 Rendah 
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perumahan karena mengganggu 
aktifitas warga 
No Variabel Risiko 
P I 
P X I 
Kategori 
Riko Probabilitas Dampak 
14 
Adanya perubahan peraturan 
sehingga proyek berhenti harus 
menyesuaikan degan kebijakan 
atau peraturan baru 
1 2 2 Rendah 
15 
Tidak setujunya atau perbedaan 
pendapat antara pejabat baru 
dengan pejabat lama sehingga 
proyek harus diberhentikan 
sementara 
1 2 2 Rendah 
16 
Banyak komplain konsumen 
perumahan akibat terlambatnya 
penyerahan lapangan 
2 3 6 Rendah 
17 
Kegagalan pelaksanaan 
pembangunan 
1 2 2 Rendah 
18 
Pencurian material pada saat 
pelaksanaan pembangunan 
2 2 4 Rendah 
19 
Metode kerja kurang tepat 
sehinga terjadi 
kesalahan/keterlambatan 
proyek 
2 2 4 Rendah 
20 
Terlambatnya kedatangan 
material sehingga proyek 
berhenti dan tidak optimal 
pekerjaan dilapangan 
2 3 6 Rendah 
21 
Kondisi lalu lintas yang sering 
macet atau sempit sehingga 
material susah masuk 
2 2 4 Rendah 
22 
Kualitas pekerjaan kontraktor 
jelek atau tidak sesuai SOP  
2 2 4 Rendah 
23 
Desain dari perencana sulit atau 
dikerjakan sehingga proyek 
berjalan lambat 
1 2 2 Rendah 
24 
Terlambatnya 
penyediaan/perencanaan 
pekerjaan yang berhubungan 
dengan air,udara dan cahaya 
2 3 6 Rendah 
25 
Biaya alat tinggi tetapi 
produktifitas hasil alat berat 
rendah 
1 2 2 Rendah 
26 
Gaji tenaga kerja tinggi tetapi 
hasil pekerjaan lambat atau 
tidak produktif 
1 2 2 Rendah 
27 
Adanya kecelakaan pada saat 
pelaksanaan sehingga ada 
tambahan biaya rumah sakit 
1 1 1 Rendah 
28 Hasil pekerjaan dilapangan 2 2 4 Rendah 
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Sumber : Hasil Pengolahan Data, 2017  
Respon Risiko 
Dari kisi-kisi kuesioner persaingan pengembang termausk dalam variabel persaingan 
usaha, rendahnya pendapatan variabel termasuk dalam variabel ekonomi masyarakat, dan 
jaminan mutu pekerjaan apabila tidak sesuai konsumen berhak komplain termasuk variabel 
jaminan mutu pekerjaan. 
Berikut terdapat tiga macam penyebab, akibat dan respon risiko yang dihadapi 
pengembang yang signifikan terhadap bentuk risiko dari kategori bentuk risiko finansial, 
pemasaran, dan manajemen yaitu dapat dilihat pada tabel 4.2 
 
Tabel  4.2  Risiko,Penyebab dan Respon Risiko 
Risko yang terjadi Penyebab Respon Risiko 
1.Persaingan Pengembang 
1. Kebutuhan Perumahan 
semakin meningkat terutama 
diwilayah Surabaya 
2. Keuntungan yang didapat 
dari bisnis property sangat 
menjanjikan 
1. Perlu adanya karakter/ciri 
khas rumah yang beda dengan 
pengembang property yang 
lain sehingga konsumen lebih 
tertarik 
2. Ekonomi masyarakat 
1. Pendapat dari hasil gaji 
perbulan sangat rendah 
sehingga untuk membeli unit 
1. Perlu melihat pangsa pasar 
yang tepat atau pembuatan 
feasibility study (Kelayakan 
jelek seperti plesteran tidak rapi 
gelombang,dll  
 
 
No Variabel Risiko 
P I 
P X I 
Kategori 
Riko 
30 
Kurangnya iklan dalam 
pemasaran sehingga 
memperlambat penjualan 
rumah/desain kurang menarik 
2 2 4 Rendah 
31 
Lokasi rumah jauh dari lokasi 
kerja,rumah sakit dan yang 
berhubungan dengan kegiatan 
sehari-hari konsumen sehingga 
berpengaruh terhadap kepuasan 
konsumen 
2 2 4 Rendah 
32 
Rendahnya harga penawaran 
rumah  
1 2 2 Rendah 
33 
Jaminan mutu pekerjaan 
apabila tidak sesuai konsumen 
berhak untuk komplain  
3 3 9 Sedang 
34 Persaingan pengembang 4 4 16 Tinggi 
35 
Cuaca buruk sehingga 
pekerjaan melambat seperti 
sering terjadi hujan sehingga 
pekerja sering sakit 
2 2 4 Rendah 
36 
Bencana alam seperti 
longsor,gempa sehingga 
merusak konstruksi  
1 2 2 Rendah 
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rumah mereka harus 
menghitung kredit yang 
tepat bagi mereka 
usaha)  
2. Mencari suku bunga bank 
yang rendah sehingga 
konsumen bisa kredit dengan 
ringan (KPR Rendah) 
Risko yang terjadi Penyebab Respon Risiko 
3. Jaminan Mutu Pekerjaan 
1. Tukang/Pekerja kurang 
baik atau bukan bekerja pada 
keahliannya 
2. Pengawas pekerja/tukang 
dari pihak kontraktor kurang 
baik 
3. Quality standart dari 
kontraktor jelek 
1. Perlu pengawasan terhadap 
kinerja dan kualitas pekerjaan 
kontraktor (berhak complain) 
2. Retensi pekerjaan dikontrak 
diperpanjang semisal biasa 3 
bulan ditambah 5 bulan 
sehingga complain konsumen 
bisa dipertanggung jawabkan 
kontraktor 
Sumber : Hasil Perhitungan, 2017 
 
KESIMPULAN 
Tingkat risiko yang signifikan dihadapi oleh pengembang property di wilayah Surabaya 
adalah Persaingan pengembang dengan poin 16 dengan tingkat risiko tinggi dengan respon 
risiko yang dapat diambil oleh pengembang property di wilayah Surabaya adalah persaingan 
pengembang adalah perlu adanya karakter atau ciri khas rumah yang berbeda dengan 
pengembang perumahan yang lain sehingga konsumen tertarik. 
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